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Rentas urbanas, tasación y otras cuitas 
en el Madrid del Antiguo Régimen 
;\/"Dolores ,\1<1dnd Cnc • 
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Resumen: 
El constante mcremento de la población madnleña desde el año 1561 no se' 10 respaldado por un aumento en el numero de constru,·ciones. P<'r 
lo que la búsqueda de alojamtento se com·trttó en un graw problema dumntc los stglos :\ \ '11 ) X\ 111 La pobi3eton .:udtó en un alto por,entaje 
1 alquiler de cuartos, casas pnnctpales, aposentos y otras dependencias como medto de acceder a una \l\ tenda. aunque la renta <¡ue d,·biJn 
pagar se comtrtiera en una queJa rctterada por los habitantes de la \'tila, cuyos mgrcsos no alcanzaban p.~r:imctn'> tan ele\ :Idos. Fl poder, en 
un mtcnto de altviar esta situactón, centró sus esfuerzos en dictar una serie de dtspostctones, C~(.X'Ciaks ~ úntcas pJra la c1uJaJ Jl~ ~1JdnJ . e u o 
contentdo <in o a modtficar algunas condiciones reguladas por la nonnatl\ a general, representada fundamentalmente por las Parttd:ts l:n 
concreto, se dispuso como obltgatona la tasación de los mmuebles dados en arrendanHento por parte de ofictales, tnaugurando asilo que en 
adelante se conocerá como la renta legal frente a la renta contractual, limtl:tndo csenctalmcnte la ltbre 'oluntad de las p.trtes, dl'i prt'pietarlll en 
este caso, en la elecctón del precio o renta a pagar. 
Palabras ciHe: 
\1adnd, Antiguo Régimen, contratos de arrendamtento, renta, tasa. 
Urban rents, Valuation and Other Matters in Madrid in thc Old Regimc 
Summary: 
The constan! growth of thc Madrilcman population from 1561 was not accompamed by a grow th in thc numbcr of constru<ttons. so ihat thc 
scarch for accommodation became a serious problem during the 17th and 18th centuncs. The populatton began m a high pcr cntagc to r,•nt 
rooms, main houses, chambers and othcr building as a way to get a home, although the rent whtch they had to pay caused rcpcatcd complamts 
by thc tnhabitants of the ctty, whose income did not reach such htgh parametcrs The powcr, trying to allc<tate thts sttuatton, focuscd on 
dictattng a number of dispostltons, special and unique for the city ofMadnd, whose contcnlmodtfied some condtttons rcgulaled by thc general 
rules, reprcsentcd matnly by the Partrdas. In pantcular, the valuatton of buildmgs ofTercd for rcnt by the offictals becan~ mandatory, 
1nauguratmg thus wha1 will be known as legal rcnt from then on, as opposed to contri!Ctual rent, ltmttmg essenttally thc free wtll ofthe part1cs, 
ofthe owner in this case, m thc clection ofthe price or rent to be patd . 
Kry~•ords: 
'.>ladrid, Old Regimc, renta! contracts, tax. 
E n el mes de mayo de 1680, los mercaderes de la calle de Postas en Madrid otorgaron un poder nota-rial a nombre de varios procuradores para que: 
«Pidan y supliquen en consideración a Jos tiempos 
y bajas de monedas, mcrcadurías y manten imientos, se 
nos m moren y bajen los excesivos precios en que los dueños 
de las casas han puesto de veinte años a esta parte los 
arrendamientos de las que ocupamos y los dtchos gremios, 
Rccibtdo: J-Xt-2008. Aceptado: 4-XIt-2008 
con el pretexto de la subida de las monedas, rnantcmmtcntos 
y mcrcadurfas» 1• 
Nada tiene de novedosa esta queJa en el untvcrso 
inmobilia rio madri leño de los stglos XVI a XVIII. El 
excesivo prec io de las viviendas madrileñas había sido ya 
obje to de preocupac ión desde e l instante mtsmo de l 
establecim ien to de la Co rte, circunstancia q ue había 
provocado una demanda muy importante de viviendas que, 
• ProfcsorJ Asociada del Departamento de Historia del Derecho y de las lns litucioncs de la Facultad de Derecho de la Un1vcrs1dad Complulcnse 
de Madrid 
1 t3RAVO LOZANO, J., Familia busca vivienda, Madnd, 1992, p 180. 
, 
A.m oS 
a su Ve/, re pondia al umento e pectacular del número de 
habitante que la V11la había experimentado desde 1561. Las 
ctfras son expresnas de esta realtdaJ , de lo~ 20 .000 
h;tbltanh:s 4ue po ela la Villa en 1561, diez anos después ya 
se había alcan/adn el ntimero de 42.000, para verse cas1 
dupltcado en las postnmcrias del siglo, 1597, a cerca de 
90.000 personas, multlpltcándose por 4,5 c1fra que, a la 
po tre, la convertiría en una de la~ \'einte cmdades más 
populosas de l• u ropa' Este número se v1o acrecentado en 
la sigu1ente ccntuna de modo tal que en 1630 se estima que 
'vladrtd sobrepasa ya Jos 130.000 habitantes , cifra que se 
mantuvo hasta 1670 y 411e se VIO reducida en los pnmeros 
at'los del 1glo XVIII a la~ 109 000 alma~. consecuencta de 
los e> tragos oca510nados por la Guerra de Suces1ón. A part1r 
de los años tre1nta de esta centuria, el crecimiento es 
progre~1vo llegando la población a cstab1ltzarse a mediados 
de s1glo en tomo a los 150.000, finalizando el s1glo con cas1 
190.000 habitantes. En dos s1glos el número de hab1tantes 
de Madrtd se habta mult1pltcado por 1 O, de 20.000 a 
190.000, albergando a mediados del s1glo XVIII al 2% de la 
población de la Corona de Castilla'. 
S m embargo, este significat ivo aumento en el número 
de hab1tantcs no se vio acompañado por un incremento, ni 
s1quicra cercano o paralelo, del número de construcciones, 
de v1v1enda~. De nuevo las c1fras son bastantes elocuentes: 
s 1 a finales del s1glo XVI había en Madrid 7.016 
construec1ones, dos siglos después, sólo se habían 
eonstru1do 86.374 nuevas viv1endas. La Villa, a finales del 
siglo XVIII, disponía de un total de 7.863 casas para una 
poblac16n estimada de 190.000 habitantes'. 
Sin duda este parco aumento en el número de 
construcciOnes fue el resultado de una igualmente ex1gua 
legislación dictada para la Villa de Madrid caracterizada, 
tanto por una cas1 ausencia de propuestas para incentivar la 
construcción, como por un obses1vo 1nterés en la 
conservaciÓn de una cerca que constrenía sus límites y 
que imposibilitaba construir extramuros. Y así, tras la pérdida 
de cas1 5.000 antiguos sitios acaecida entre Jos s1glos XVll 
y XVIII, no hubo una construcción paralela de viviendas y, 
las que se h1cíeron, eran para y por la nobleza y el clero, 
quienes extendieron la superficie de sus parcelas con 
succs1vas segregaciones. De hecho la manifestación más 
palpable de la inqu ietud o malestar ante la carestía de 
vivienda, muy evidente a Jo largo de todo el siglo xvm. 
fue la creación de una Junta de Ministros cuyo resultado 
fue el Decreto de 14 de octubre de 1788 dictado por Carlos 
111, por el que ,e obhgaba a lev;111tar plantiiS alta~ en las 
c.t~as ba¡as y a edificar en Jos solares yermos dentro de 
M.1dwl Se volvía de este modo a despreciar las 
po~1h1hdades de construir a extramuros que habría ahnado, 
. 1110 solunon.1do. los niveles de hacinamiento que sufría la 
l'ludad 
----------------
Ello deJa traslucir lo fútil de los tím1dos esfuerzos 
por solventar el problema del aloJ3miento madrileño, quizá 
debido al de~conocimiento del engranaJe del prop10 mercado 
mmobiliano, SI es que podemos denominarlo así, vertido en 
una serie de d1sposiciones de contenido poco satisfactorio 
y coherente con la realidad imperante. 
Pero, añadamos a este panorama un dato más, en 
este caso referido a la estructura de la propiedad inmobiliaria. 
Si en la segunda mitad del siglo XVII la propiedad seguía 
siendo todavía favorable a los no privilegiados, el siglo XVlll 
marca el inicio del camb10 al trasvasarse la prop1edad de las 
fincas madrileñas a manos de Jos estamentos privilegiados 
que habían iniciado ya la conquista de espacio. Este proceso 
continuo de concentraCIÓn parcelaria contribuyó también a 
una ex1gua oferta inmobiliaria. La c1udad aristocrática se 
1mpone frente a los tenderos, ofictales, etc., que se convierten 
en los máximos demandadores de casas para vivir en 
régimen de alqu1ler. Como afirma López García, la 
polarizaciÓn de la propiedad inmobiliaria se vio igualmente 
reflejada en el desorbitado precio de los alquileres, «no en 
vano, los propietarios ofertaban un bien escaso e 
imprescindible en una ciudad donde e197% de sus habitantes 
ya no poseía ni un solo ladrillo»'. 
Enfrentadas las autoridades a una demanda acucian te, 
a la escasez de viviendas y a Jos desajustes estructurales 
provocados por la llegada de la Corte, y conscientes de que 
el alquiler de viviendas se había convertido en el instrumento 
jurídico más utilizado en la búsqueda de alojamiento, el 
esfuerzo quedó centrado en Jo que en la práctica podía frenar 
el mercado del arrendamiento, el precio. La lucha por la 
consecución de una renta «razonable>> que propiciase un 
mayor acceso a viviendas a buena parte de los habitantes 
madrileños, no debió ser nada desdeñable si atendemos a 
los reiterados ca li ficativos que dedicaron desde diversos 
ámbitos y épocas a la situación inmobiliaria de Madrid . De 
extraordinariamente caras las había considerado Brunel en 
el año 1655'; excesivo declaraban un grupo de mercaderes 
en 1680 tal y como hemos visto al inicio del presente estudio, 
adjetivo repetido en el año 1792 en la llamada «ley de 
Madrid>>, y de escandalosa subida era calificado por un 
contemporáneo como Jovellanos. 
Ante esta situación, ¿qué se hizo para tratar de regular 
el precio de los arrendamientos?, ¿cuál fue el contenido de 
las disposiciones legales dictadas desde el poder?, ¿pueden 
observarse tales leyes en los documentos, esto es, en las 
escrituras de arrendamiento? v. por fin. ¡se cumplió la 
legís !ación dada? 
En líneas generales la determinación del importe que 
había de pagarse por el alquiler de una vivienda depend1ó de 
la voluntad de las partes siempre que cumpltera con Jo 
dispuesto en la ley, esto es, que el precio fuera verdadero, 
cierto y justo. Lo primero, «porque si es fingido o no existe, 
' 1 ót•t /, GA IU 1.\, J M , fl Impacto út• '" Cort~ ~n Cut tilla ,\fadrül J su territorio en la tpoca moderna, Madrid, 1998, p. 77. 
' 1 Úl'l Z (,,\KdA, J M, op ni, p 267 
• l'ARBAJO ISI \, \.t 1 .• /.a p.Jblanon th· la \'tila 1ft• Madrid. [)ejdt' flnal~s del siglo XVI hasta metliados del siglo XIX, Madrid, 1987 
1 1 Ól'lil t;.\Rt'l.\, J M, op ni, p 249 
• ,\ntomc Brum:l aftrmu qu~: ••una casa qu(' pasaría por metquma en o1ra parte, se 'ende aqul por ,-emtc a vcinucinco mil escudOS>>. GARCÍA 
Ml Rl'.-\DAl, J. F~p,uiu ''tllrt pvr lvs t'\lrctnjuos, \·olumcn 111. Madru.J, 1952, pp. 118-119 
el arrendamiento se convertirá. o en comodato. o en 
concesiÓn gratutta del uso o d1sl'rute»'. A 1m1. mo hab1a de 
ser c1erto. esto es. determmado. fijo y habna de consi<tir 
en pecuma numerata. e sugería al m1smo t1empo. la 
necesaria proporciOnalidad entre el b1en objeto de 
arrendam1ento y el precio que debía pagarse, esto cs. entre 
c1 valor de la cosa, la utilidad que pudiera procurar y la 
cuantía establecida como precio. 
Ciertamente el valor de la cosa. en este caso, de 1:i 
viv1enda arrendada, no era constante, fiJO e inalterable, sino 
que se encontraba atenazado por la situación económ1ca 
general y, en el caso de ~1adrid, por las stngubre · 
circunstancias que concumeron tras el establecimiento de 
la Corte . Como sosuenen Aragoneses Alonso y Pascual 
!\'lelo, «uno de los problemas más Importantes de esta 
materia arrendaticia es el derivado de la rentabilidad de la 
prop1edad» y añaden que como regla general, «toda cuestión 
arrendaticia suele encubrir un problema de renta»'. En 
puridad, el desajuste entre oferta y demanda había 
pro,·ocado, como afinna Alejandre Garcia, que «a \·eces se 
imp1da una hbre y justa dctenninac1ón del alqu1ler de las 
partes>>, situación que se VIO agravada por la práctica 
reiterada de realizarse la oferta de las viv1endas mediante 
subasta, de modo que las condiciones estaban detenmnadas 
prev1amente por el arrendador y así «el inquthno que remate 
el contrato no puede sino aceptarlas plenamente»•. 
El elevado número de población necesitada de 
,·iv1enda, insufic1ente en número, debió elevar 
considerablemente el precio del alquiler10• Ello dará lugar a 
la creación de un derecho especial, dirigido a la Corte, que 
se <<Se superpone al derecho común, y deja en suspenso 
algunos caracteres del contrato»". Se da principio a la tasa 
de alquileres y con ellas <<Se reconoce lo que hoy se llama la 
renta legal y revisión de la renta», impuesta de manera 
forzosa, aunque las partes no lo pidieran, inaugurándose 
<<una serie de limitaciones a la propiedad que habían de durar 
hasta la Ley de 1842, o sea, cerca de trescientos años»". 
Hasta ese momento las leyes se ocupaban de la renta pactada 
o contractual, como consta del contenido del Fuero Real y 
de las Partidas, por lo que es evidente que el problema del 
alojamiento en la Corte hizo surgir una nueva legislación 
que c.'!l escn ' la, hmitat>a 13 hbcn d d ¡, · part1n1larc . en 
e,; te caso. en la dc'hl< n d • la n:nta d ltnmucl'>k alqu1lado. 
La: pnmcr:JS de 131. dt r• 'i ' lone: fuer''" dictadas 
por el Con: '10 Re~ e' e rJta j. 13 rcsolU!'Il'O de 27 de 
octubre de l5b-l <'U),, conten1do fue tn<'Orporado 
post rionnenle en otra rc.olu~ICIIlt'' di!'ta,lJs el 2~ de 
fct>rcro de 1569 y 1: de JUnto de L i6 ' . y que d~claraba 
obligatoria 13 tasac1ón de t<>das las <'as s de la Corte por 1'" 
Alcaldes, b1en a pcunon de las partes. h1en de ofíno". 
Tal ohhgac1ón no deb1ó cumphrsc s1 no. :ltcncmo: a 
lo que en 160 l. 'eintlcmco años después de lJ pnmera 
resoluciÓn sobre el tema, Fehpe 111 reiterara al n>mi n7<> 
de la Real Cédula de 19 de septiembre. la obhgal'ión de 
tasar, nue' amente, todas las <'asas madnldias. ) que ésta 
se debia reahnr «por quanto se ha entcnd1do el e'ces1n> 
precio que los due11os de las casas lle' an :i los que las 
alquilan». Para reali13r tal comcudo se nombraban a un 
regidor y un aposentador que junto ;ll alcalde asumían la 
función de tasar «todas las casas. ó parte de ellas que se 
hub1ese de alqu1lam. una vez cada año. <.salvo si hub1ere 
no,·cdad en el aposento de la casa po1 aumento ó por 
dism1nuc1Ón de ella». En el caso en que estüs tres cargos 
no llegaran a un acuerdo sobre el contenido de la ta a, la 
orden preveia la mtavenetón de un pcnto üpcrto. 
Para entar problemas . obre excesos o dcvoluc1ón 
de dmero por pan~ d~l arrendador, Felipe 111 prowyó que 
<<no se pueda recib1r 111 rec1ba dmcro por razon del alquilc1, 
hasta que se haya tasado la ca ·a, ó la parte de ella que se 
hubiere de alquilar», de modo que «no pueda llevar el due11o, 
ni pagar el que alqtularc mas de lo que fuere tasado por 
ninguna manera, ni so color de reparo, n1 adobo n1 
comodidad, ni de otra causa ni razón>>. El arrendador, por 
tanto, no podría recibir dinero alguno hasta que no se hub1esc 
procedido a tasar la vivienda, configurándose de este modo 
un procedimiento de restriec1ón a la ltbcrtad de los 
propietarios madrileños. 
La tasa habría de realizarse de forma anual, 
respetándose los precios de los alquileres realizados 
previamente a esta disposición, aunque debían ser 
refonnados conforme a la tasa. Sobre aquel que incumpliera 
estas disposiciones fueron arbitradas una sene de penas 
1 Partida, 5, 8,1. La mayoria de los contratos revelaron esta cualidad: c<dcclaro que los d1chos 682 reales en que se lo arriendo es el JU!tto y verdadero 
precio••· Archivo llistórico de Protocolos de Madrid, en adelante, AIIPM, protocolo 2.804, folio 673; 1607 
1 ARAGONESES ALONSO, P y PASCUAL NIETO, G.. Hl.a vigente Ley de Arrendamientos y nuestro Derecho históricm1, Anuario dt• Dnt•cho 
Cil'l'/, Tomo IX, fascículo 1, cnero·marzo, 1956, p. 68. 
Y ALEJANDRE GARCÍA, J.A., ccEl contrato de arrendamiento de casas. Orlgcnes y desarrollo en el Derecho lustórico espailoln, Rt!vtsla dt• la 
Facullad de Derecho de la Universidad Complltte11se de Madrid, vol. XVII, nUmero 47, ( 1976), p. 289. 
1t Somos conscientes de que tal afirmación se acerca al discurso mercantilista que abogo por la máxima de que todo preCIO es producto de un 
enfrentamiento en el mercado y que, consecuentemente, si el precio crece es porque oferta y demanda están desajustados. Oferta nula, concretada 
en el mcxistcncia de incentivo alguno en la construcción de viviendas para una población que desbordaba los limites de la ciudad. 
11 GIBERT, R., <<Arrendamiento urbano en Derecho cspat'\ol, Revtsla de la Faculwd tle Derecho de Madrid, número 37 (1976), p. 13 
"ARAGONESES ALONSO, P. y PASCUAL NIETO, G., op. cit., p. 46. 
13 En 1573 Felipe JI acordó también una medida similar sobre tasación de casas alquiladas por los huéspedes de aposento. Decla que ((quando el 
aposentado en Corte se concertase con su huésped, que él le dé un tanto por su aposento, y que el aposentador busque otra posada, esta, que así 
alquilare, no se considera tasar á pedimento del huésped que dio al aposentado un tanto porque buscase otra, porque por este camino quieren que les 
vuelvan algo del primer conciertO)), Nov. R. 3, 14, 22. 
1 ~ NCJv. R. 3, 14, 22: «Los Alcaldes hagan tasar todas las casas alquiladas en la Corte, aunque las partes no lo pidan; el que saliere de alguna casa no 
la pueda tasar pasados dos meses: y la tasa de las casas de Madrid, y donde quiera que estuviere la Corte, sea general para todos Jos que la pid1eren y 
qu1sieren, así cortesanos yentes y vinientes como vecinos11. 
' 
AMB oS 
que 1ban ti sdc la anc16n pecumana hasta el destierro o la 
pena corporal '. cuya dureza debía n:sponder a In 
mob ervanc1a d las dasposac1one antenores y al 
agrdvannento en la c·ondlcaone' ti alo;amacnto en la Corte. 
La obhgac•ón de tasactón tamb1~n se cxtcnd1a u 
aquéllos que acog1crcn huéspedes, cuyil ca'a • ropa y 
sentno debían ser t:"ado al m nos una vez al mes, dando 
cucntil scgu1dan1<:ntc al Presidente del Consejo. 
()uedaba de este modo cercenada la hbertild de las 
partes en cuanto a la IÍJaCJOn del prec1o de la vív1enda dada 
en alquiler, ordenando la ley a los contratante que «SI lo 
contrano se executare, o renunciare a lo que en esta cédula 
contentdo, an en ,í nmguno de nmgün valor cualquier 
contrato. l"OilCicrto o rcnunc1aC1Ón)) 16 
El intervalo que supuso la capitalidad en Valladolid 
acrecentó el problema del alojarmento de forma acuciante 
Madnd había ofrecido al rey con el fin de asegurar el 
a cntam1ento dcfimt1vo de la Corte en la \'illa, un sernc1o 
conststcnte en la sexta pane del alquiler de todas las casas 
arrendadas por espac1o de d1ez años". para lo que se hacia 
necesario proceder a una nue,·a tasa general. El 29 de enero 
de 1607 se nombra para la cobranza de estos alquileres a 
don Pedro :'vlex1a "lobar, miembro del Consejo y Contaduría 
:-..1ayor de Hacienda, siendo competente una sala del m1smo 
Consejo que conocerá pnYall\'amente de las apelaciOnes 
que se qUisieran interponer. El cobro de esta cantidad parece 
que trajo no pocos problemas a los vecinos de la Villa y 
concretamente a los dueños de las casas". Al final quedó 
n Nm: K. 3, 14, 23 ••Por quaiJhJ se ha cntend1do c:l C\CC$1\'() prccto que lo.s dueños de las casas llevan á los que las alquilan, en que conviene dar 
furnu cnmu iC u en prccisarncnte todas hb casas, 6 lu parte de ellas que se hubiese de alquilar; mando, haya tres ta~adorcs, que sean un Alcalde de 
nue,tr<t C u a y Cnrtr, uno de nuestros Aposentadores, ambllS nombrado~ por el Presidente de nuestro Consejo, y un Rcg1dor de quatro que en el 
Ayuntun11cnto ¡e han de proponer, pura que el Prc"tldcntc haga el nombramiento, el qua! ha de durar por un año, y no mas; y cada año suCCSJvamcnte 
:.e hagu en la tl1cha lorma, quedando uno de dios, pura que lllS que entraren de nuevo se puedan mejor informar; los qualcs tasen todas las casas, 6 parte 
de eJI;¡s que: se huhtc:rc de alquilar, y Jo que fuere ta-.udo ~e c'ecutc s111 embargo de apelación por el Alc~lde de nuestra Casa y Corte, que hubiere 
intcr\'C'naJo en la du:ha tusa, no como pcrStma que ha D.\ISiidO J ella, smo como tal Alcalde; y si no se conformaren los tres, hagan sentencia los dos, 
Slcndu cunfurmc:;, y nu lo siendo, el d1cho nuestro Prcs1dcnte \'aya nombrando una ó mas person::~s por la misma órden; y las apelaciones, despues 
dc- txecutadtl, vayan antc los dt: nucstm Consejo, quc U\Jr3n su oficiO bien y llelmente, y harán la d1cha tasa, y de lo que no supieren, se informarán 
de pcrsona.o; pcnta~; y hahu:ndnlo ht:l'hO, los hayan y tengan pM toles tasadores todo el afio para que fueren nombrados; y la dicha tasa la ha de hacer 
y hagan una v~:.t cad;;¡ afio, y no mas, c;alvo s¡ huhu:re novedad en el aposento de la casa por aumento ó dismmucion de ella; y no se pueda rec1b1r ni 
rec1ba dmeru por raton de alquilc:r, ha~ta que ~e haya ta~ado la casa, 6 la parte de ella que se hubiere de alquilar; y se haya de Lasar dentro de treinta 
1.has de cúmn entrar~:. á vivtr en la ca\a 6 parte de ella el que la alquilare el que estuviere dentro de ella; y no pueda llevar el duer'lo, ni pagar el que 
alqu1larc ma\ de lo que fuere tasado pM mnguna manera, m ~o color de rcp:uo, ni adobo ni comodidad, ni de otra causa ni razon directe ni indirrcte; 
y por la primera vez sea la pena de quien lo contrario htcierc el valor de lo en que fuese tasada la casa, en que incurmn el duei'lo de ella y el que la 
alquilare por mttad, aplicado pnr terctas partes á nuestra Cámara y denunciador, y para gastos de esta comision por iguales partes, de manera que los 
Jueces nu han de llc\IIr parte de lJs dtchas condenaciones; y por la segunda ve1 en la misma pena, y en dos anos de destierro de esta nuestra Corte 
y cmco leguas, y por la tercera la d1cha pena, y que se pueda proceder á pena corporal conforme la calidad de la persona: y no pudiéndose hacer 
proban1a plenaria, se hará tomando juramento al duello de la casa, y al que la alqmla, para saber SI exceden; y bastará el juramento al duei'lo de la casa, 
y al que la alquila, para saber si exceden; y bastará el juramento del que alquila con un testigo, y se tendrá por probanza entera: lo qua! se execute desde 
el dta de la publicación de esta cédula, con que los nrrendmnientos hechos \'3lgan, refonnándose en el precio conforme á la tasa; y se ha de entender 
en qualquicr género de aposento, que para qualquier efecto se alquilare; y SI lo contrano se executare, 6 renunciare á lo en esta cédula contenido, sea 
en si ningunu y de ningun valor qualquier contrato, concierto 6 rcnuncioc¡on: y los dichos nuestro Alcalde, Aposentador y Regidor hayan y lleven 
cada uno de salario doscientos ducados, pagados de la dicha tercia parte de condenaciones, que se aplican pnra gastos de esta comision; y no Jos 
habiendo, ó In que faltare, mando á los de nuestro Consejo se lo libren y hagan pagar de condenaciones aplicadas á gastos de Justicia. y los autos que 
en razon de la dicha tasa se hicieren, hayan de pasar ante un Escribano que el dicho Presidente nombrare cada atlo de los Escribanos de nuestros 
Reynos Otrosí mandamos á los Alcaldes de nuestra Casa y C'ortc, que en el cuartel que fuere á su c::~rgo no den licencia para tener huéspedes, donde 
los hospeden, sin que primero tasen la casa, ropa y servicio en todo 6 en parte, y la dicha tasa la hagan cada mes una vez por lo ménos, y den cuenta 
de ellu al dicho nuestro Presidente, y tengan cuidado de visitar las dichas casas, y de castigar los excesos que hubiere. Y porque haya mas entera 
cxecucion y cumplimiento en todo lo dtspuesto por nuestra cédula. mandamos al dicho Presidente, nombre en cada un atlo uno de lo del Consejo, para 
que tenga particular cuidado del cumplimiento de ellon. 
16 lb1dcm 
11 N. R, 3, 15, Auto IV· cd;ntre otras cosas, con que la V¡l\a de Madrid nos ofreció sernr, al uempo que se trató de la mudanza de nuestra Corte:\ 
ella, fuC In sexta parte de los alquileres de todas las casas, que en dtcha Villa se alquilasen; lo qua! para que tenga efecto, es necesario haya personas 
que tassen en su JUStO prccto, 1 valor los dichos alquileres~ i confiando de vos el Alcalde de nuestra Casa, i Corte, 1 nuestro Aposentador del libro, i 
asiento de ella, i del Reg1dor ma~ antiguo de dicha Villa, que por nuestro mandado entende1s en la tassa de casas, que llaman de malicia, C incomoda 
partir ion, que lo horcili con el cuidado, aliililencia. i jusutiracic'm que convie-ne; por la presente os elegimos. i nombramos para hacer la dicha tasación, 
.• ·~t •• d e r··¡(· 11a '"! .n1.1d rrnpa·,r J l"ll!fl"r dntk el d1J que entrO en la d1cha \'lila nuestro sello Real, i que se haga por ante el mismo Escribano, con 
qu1m ha't IS h hu, 1 ha j Ita '-te la..; C'J "Ue maltcao&, 1 que, D'i 1 ctltno ~e fuere hactendo. stn aguardar ñ que se acabe, se vaya cobrnndo la dicha sexto 
r~ne de lo alqm: re • lo ..¡uul ha) a de entrar •• l'lltrc.• en ¡llli..kr del nue~lro Tesorero General con intcrvencion de las personas, que tienen las llaves 
de nur 1ra Ir{;~ , ~ que tlr CStOI (obr~n7a lc.·nttil tt~ u~mt~:nJc.11~1a D Pedro Mex1a Tobar del nuestro ConseJO, i Contaduría Mayor de Hacienda: i si 
~lsun tlucno de "ltcha Clta5 t 4Uh1Crtn om:crtar en pJgar un tanto cada ai\o por la d1cha SC\Ia parte, tomareis asiento con ellos en la forma, 
t¡un, 1 n la e mda lonc • 1-JUC' pot~~teren ma, l:l'"' cm ente), su:ndo a ~attsfaccion, i con aprobación de los de la Junta, que tratan de las cosas, 1 
n\ltcn.a l.!e e ua \.'ahd.W. tUl quten lo h:i~oC'J de 1:\llllUntt.•ar. i 1, de lo qu1.· con!Onnc á lo susodicho se hiciere, alguna de las partes se agraviare, i apelare, 
1 tnm d la ·~la ... h.m QUC nurrpu lt"fm pt~rD ante: lus del nuc:)lro ConSeJO, 1 no para otro Tribunal alguno para que en una Sala de él se conozca 
pn,ltli'olmente de lod.t.5 la du:h~" \.'au a.~. la l'UII (' C"lllP'-li18U de los tres del nuestro Consejo, que entran en la dicha Junta; i quando alguno de ellos 
raluarr. haya 1.). t"11 r. 1 CTilrt' C:ll su lugar ('1\ la dt~h~ Saloa otro del nuc:~tm ConSCJO, el que nombrare, i scllnlare el Presidente de él~ que para todo lo 
dtdh.l os da010 toU1 rntcru ptltfc."r, cunu mn, 1 f¡¡cultad, CllOlO en tal ca~o se requiere, i es nccesarim• 
' \ K, \, 1 "í. \uh• \'· .. tta,tendoscoos hech\• rtlacton por parte del Concejo. Justicia. 1 Rc[um1ento de la Villa de Madrid que, como sabíamos, el 
Df'hl p;t saJd ~.le 160b r'<)r ,u parte- st nos ha .. ,a :-.uphl"athl cvn mucha 1nstancta fuésemos servido de mandar bolver 3 ella nuestra Corte, que á la sazon 
e taba en \.tlliJ,)htl, 1 qu< entre lltrao; co ... J..,, q1.1t ¡~•r tlll' hav1a orrecado ~ernmos. havia sido con In sexta parte de los alqmleres de todas las casas que 
e illqu,Ja .. cn en la d~t.:h.a \'¡]la ~·r uempo de du:.t anos, con ctcrtas condtcioncs contenidas en el ofrecimiento, que de ello havia hecho; i que 
h.a\lcnth' t.• ;~a:t.·pto~~t~l por. \'1'1 el da:ho. cn·il:1o, 1 mandado mudJr la dtcha nuestrn Corte á la dtcha Villa, por una nuestra Cedula, firmada de rni mano, 
k\" ha rn zq dc 1 ncro de 1607 ha"iarTlllS mandado hacer tasactón general de los alquileres de todas los casas, que en ella se alqui lasen, para sacar la 
acordado la sustttuctón de la exta parte de lo· alqutleres 
por una cantidad fiJa, «doscientos cmcuenta nul ducados, 
que valen noventa y tres mil setecientos cincuenta 
maravcdis, pagados en diez y ocho meses desde el dta de la 
fecha de este asiento» y a una nueva regulación en el cobro 
del tmportc de la tasa. 
Al tgual que había sucedtdo años atr.is, la pr:ictt a 
de la tmpostción de la tasa produjo serios inconvententes en 
aquellos casos en que el tmporte de la tasactón era menor al 
importe que el arreo da lor había . oltc-ttado al mquthno, 
d btcndo 1 prmtero pr d r a la de' olu,·tón del 'ce,o 
Este problem que indbCUttblemente . umia al arrendador 
en una ms•gundad sobre el pre ·w final, umdo a las p sthle. 
arbttranedadcs que pudteran ometcr los Akaldc .. animó a 
Fcltpe 111 a redactar .:1 de mayo de 1 ó 1 O una nu ' orden 
en la que era d talla :lo, de nue' o, 1 proceso que debia 
eg\llr la tasactón a ftn de 411e e ·tas ''a usas fueran 
despachada· mas fáctl ) brcvemente19• 
dJChl sexta pane, i que, ass1 como se fuesse h:~ciendo, ,)m aguan1Jr :1 :1..:-aharl:t. :.~ fue~~c cobr"3;ndo. 1 pl'IC'tlCI100 en p..'\t!cr dd nuc tro le~~"rerot.u."naal, 
con que, si, de lo que se hicicsse, alguna de las p3rtcs se agra' 13f'e, 'e les otorg:J.Sjc 13 af'(ll~..,~ln p.ua d nue~trú Ct'm)<,cJO, 1 1.1ue en un:.1 ~ala \k ( J. qu 
se ha,·ia de componer de los de la Juntn, que tr.ltaban dd cumphm1cnto de lo que 1:1. d1cha \ 1l1a ha' 13 ~•fr ' td(' pM .:au.;a ti~ lot muJ:a.nu d~ t1 d1ch:a 
nuestra Corte. se conocicssc de las dtchas causas~ 1 que D Pedro \IC\18 de l'ohar dd nuestro C'on l'J\', 1 (.'ontaduria \la~or de llacJcnda tu\ ~~~ .. e la 
Superintendencta de la dtcha cobranza: 1 que en \trtud de la d•cha nuestra Ccdula ha\ tan comcnzad\l d \ka!Jc, ,·\['l('l~tnl.1th,r, t Rcg.uJllf j hacer la 
tas!'acion, 1 el d1cho Mc\ia nlgunas dtligencias en razon de l.:a cobran13, 1 t\ecucton ~ i f..JUC dtfcn:ntC!I \CCtnlh ~e ha' 1.an Jgra\ uJ\1 en d nuc~ln.l c~.m~CJO 
de lo mandado por la dicha Cedula, i ha~,-·ian pedido se m:mda:;sc que el dtcho \te\13 no pn'Kcdu:ssc en la C\t'CUt'ton de tlh,s, m c~o,hrJ~~e la dtcha ~t"\IJ 
parte, por no haver podido la Villa prometerla sin consenltmu:nto de sus \CCIOt1 ; 1 que hn1cndose nmtradlCht) pM parte dd nuc!\tnJ 11\cal ~.te 
llactenda, por Auto de Vista se ha\13 remtudo ni dicho D. PEdri, de que se ha' 18 suplicado por los dtcho pan•culaf('!\, 1 estand.tl ct"H:lusl'. 1 'tstt1 e-n 
Revista, antes de detcrmtnarse en el d1cho grado, por pane de la \'tila se nos ha' 18n rep~scntado las duda-. que [l\\Jna tt·ncr C'l dtcho plctiU, 1 ll's 
da1 os, que resultarian de cobrarse la dicha sexta pane en la forma que se h3\'13 cometido al d1cho D. PetJru. c:n caso que c-1 nue. tm hscal )al•c:.:..e ~l'n 
él, por Jo qua! con\'endrin tomar un medio por ,¡a de transacción, 1 concierto. mediante el qual el dicho nuestro Fiscal )C aparta~~e del dicho pleito. 
i se le concediesen á la dicha Villa algunas casas tocantes a las tassas de las dichas casas, que onvenia al b1cn pUblu.:o de ella, 1 txnctioo de ll'~ duct'io:; 
de las dichas casas: 1 haviendosemc consultado, por hacer bien, i merced i la dtcha \'illa, 1 por na de transacción, i concierto del d1l:hO plc~lll\ 1 por 
la que mejor huviere lugar de derecho, i mas util le sea; teniendo en consideracion á los mucho , i paniculares scntcio!io que me- ha hccho. 1 
continuamente me hace. i por ese usar las molestias. costas, 1 vejaciones, que de cobrarse la sc~ta parte se ha\ ian de segUir ;\ Jo:.-. 'ct~mos de tila : he 
tenido por bien que se tome el medio, i concierto, que por la dicha Villa se ha ofrecido, i que csti de acuerdo con el d1cho m1 ConsCJO de- Ha~.:•cnda en 
la fonna siguiente: l. Que la dicha Villa me haya de servir, i sin·a con 250ii. Ducados, que ...-aJen 93. qs 750u . \1rs Pa~adt'!-. en 18 me- c:s, que han 
de comenzar á correr, 1 contarse desde el dia de la fecha de este asiento, los 1 25it. ducados en los pnmeros 9 meses; con dt·clarac¡on qu( no 
embargante lo susodJcho, para que por mi parte se puedan cobrar las dichas pagas, se han de h:l\cr entregado pnrtk!m la du.:ha \'tila IO!io dcsrachos, 
que se contienen en el capit. 12. i ultimo de este asiento: i hasta que se le hayan entregado, no haya de tener obhgucion de hacer mnguna f'lilfD 2 Con 
los quales dichos 250ii. ducados me doi por satisfechos, 1 pagado de cualquier derecho, i pretensión, que tenga, 1 pueda tener pt)r raton del du:ho 
servicio de la sexta parte de los alquileres de las casas. 3 Que el rcpanimicnto de los dichos 2501i. ducados se haga por el Corrcgtdor, 1 se1s COnll\snnos 
de la Villa, que son los que han tratado de esta composición, ante un Escribano del Ayuntamiento de ella. según JUStiCia, Hrdad, é ¡gualtlad, )Obre que 
se les encargan las conciencias, de manera que no releven a los ricos, 1 carguen á los pobres, el qua\ repart1m1cnto se ha de hacer sobre todas la:; ca~as 
de Madrid generalmente, i se ha de ejecutar sin embargo de apelación. recurso, ni querella al mi Consejo, ni a otro Tnhunal, con tal dcdaracu.m que, 
despues de haver pagado, pueda la parte pedir su justicia en el dicho 011 Consejo, donde se le admimstrarfl conforme a los mcrnns de su pretensión, 
i la Villa le bol verá lo que pareciere JUStO, cargandolo en otrJs casas: i que la dicha Villa á su riesgo pueda nombrar Receptor. 1 persona, en cuyo rodcr 
entren los dichos 250ii. ducados. 4. Que en razon del dicho servicio tengo por b1en de conceder, i concedo á la d1cha Villa para su bcncfícto, 1 buen 
gobierno las cosas, que adelante se dirán, con las quales Jo ofreció { )» 
19 Nov R, 3, 14, 24: «Por quanto la Villa de Madrid me ha ofrecido servtr con doscientos cincuenta mil ducado , que \aJen noventa y tres cuento:; 
setecientos y cincuenta mil maravedís, pagados en diez y ocho meses desde el dta de la fecha de este .aSiento, con los qua les me doy por satisfecho 
y pagado, de cualquier derecho y pre tensión que se tenga y pueda tener por razon del servicio de la sexta panc de lo~ alquileres de las casas, off e tdo 
por tiempo de diez ai'los, en el de 1606, porque volviese á ella nuestra Corte desde Valladolid, tengo por b1en de conceder y concedo á la dtcha V11la 
para su beneficio y buen gobierno las cosas siguientes, con las qualcs lo ofreció. Que los amp:uos, que se suelen dar sobre las casas acabado el ttc:mpo 
de su arrendamiento, no queriendo el duerlo de ella arrendarla al que la viviere, no excedan de cuarenta d1as, y este sea ténnino perentorio, para que 
no se pueda alargar por ningun Alcalde ni por mi Consejo, por el agravio que rec1bc el duel'lo de la casa ocupándosela contra su \olunt:.~d á titulo del 
dicho amparo: pues Jos dichos cuarenta dias, después de cumplido el arrendamiento, es término bastante para que el alquilador busque casa, y pa~c :.\ 
ella: y si el duci'io de la casa le hubiere requerido ante Escnbano, que salga, se entienda que los cuarenta d1as han de correr desde el d1a del requenmrcnto. 
l'orque :i titulo de tasas y retasas hechas por los Alguaciles de mi Casa y Corte se hacen muchos agra\'ios ;i lo!:! duei'\os de ellas, no solo quedando 
defraudados de sus arrendamientos, pero, lo que mas sienten, haciéndoles volver lo que ya tienen cobrado y gastado; para remed1o de esto, guardando 
justicia á todas las partes, se observe esta órden: que de aqul adelante y en lo venidero las tasas de las dichas casas se hagan por un Alcalde de 011 Casa 
y Cone, y un Aposentador y un Regidor: y porque si todo esto se reduxese ;i solas estas tres personas, tendría muchos inconvcmentes, pues ahora está 
en eleccion de cualquicro parte acudir al Alcalde que quisiere; para remedio de ello, y que el despacho de estas causas sea mas fác1l y breve, se han de 
nombrar cada arlo sets Aposentadores y seis Regidores. para que cada uno de ellos acuda al Alcalde que le tocare en esta forma: que parn el Alcalde mas 
antiguo se nombre un Aposentador y un Regidor, y as! respecto de los demás; y siempre que alguna parte acudiere á ped1r JUSticia ante Alculdc que 
quisiere, se haga la tasa por el Alcalde y Aposentador y Regidor que fuesen de su Ju7gndo; y que el Presidente del mi Consejo nombre los 
Aposentadores, y la Villa los seis Regidores en cada un ai'io; y para este presente de 610 los nombre luego; y lo que los tres determinaren, y la tasa 
que hicieren salga por sentencia como hasta aquí se ha hecho; y no conformándose todos tres, no se haga sentencta, y salga auto d1ciendo, que la causa 
de la dicha tasa se remite al Consejo, para que la vea y haga justicia; y que la vista de ojos de la casa que hubieren de tasar y retasar la hagan todos 
rrcs juntos, y no el uno sin el otro, porque en la misma casa se pueda mejor conferir lo que p:::trecierc declarar por tasa ó retasa. l:n caso que se haya 
de hacer alguna retasa por órden del mi Consejo, juzgando que es conveniente para la determinación de la causa, quede en eleccion del dicho Consejo 
nombrar otro Alcalde con su Aposentador y Regidor. los qua les la retasen é informen, para que se provea sobre todo JUStiCia l'or nmgun caso la tasa 
ó retasa de las dichas casas se haya de hacer en otra forma sino en la que está dicha. Fl pedimento de la tasa ó re tasa, n1 la demanda ordmaria que sobre 
ella se pusiere, no impida la via ejecutiva, que pertenece al due~o de la casa para cobrar su alquiler: con dcclaracton que SI en la dicha vía ejecutiva 
por via de excepcion legitima el arrendador opusiese la tasa dentro de los d1cz dias, y la hquidare, que en tal caso, SI fuere en pnmcra instancia, el tal 
AIC'alde de la via ejecutiva, Aposentador y Regidor hagan justicia, y puedan tasar lo que fuere justo confonnc á lo que resultare por su información 
y vis ta de ojos. Habiendo pasado mas de quatro ai'ios de l arrendamiento pueda el arrendador, viviendo la casa, en cualquJCr tiempo tasar la en la forma 
que en este capitulo se declara; y estando fuera de ella, dentro de dos meses, habiéndola vivido el dicho t1cmpo, !u pueda tas3r por via ordmana y no 
ejecutiva, ni por via de accion ni de cxcpecion: y si fuere de ménos ttcmpo de quatro, la pueda pedir por via sumana y ejecutiva, 6 ponerla por 
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Según este pnv•leg•o. !Illnscumdos cuatro a~os del 
arrendamiento, el arr nd:Jtano pod1a solicitar la tasa Siempre 
y cuando ocupa e la 'JVJcnda y, •<estando fuera d ella, 
dentro de dos meses, habiéndola '1V1do el d1cho tí mpo», la 
podía ta~ar por la vla ordmana y no C:JCCU!I\'3, ni de acción 
01 de exccpc1Ón. l:n el upuc to de que el uempo tf3nscumdo 
ltubJcsc 511lo menor a cuatro aílos, la tasa podía ser sollc1tada 
por vía urnana y ejecutiva «o ponerla por excepcion, 
hqtudáodola dentro dd ténruno de la ley en la v.a ejccuhva>l"'. 
aunque y, en con Jdcrac•ún dd agrav10 que: pud1Cf3 sufnr el 
dueño, quedaba ellmmada la vía ejccuu,·a reservándose la 
ordmana. l:Jio no era mcornpat•blc: con la vía ejecutl>a que 
los prop1ctarios dí~ponían para el cobro efectivo de los 
alquileres. 
Ninguna de estas dJspOSICJoncs fijaba numéricamente 
la cuantía de la tasa, tan sólo la obhgac1ón de realizarla. De 
forma excepciOnal, el 30 de junio\le 1620 una norma 
determmaba el prcc1o de los alquileres de los balcones 
situados en la Plaza .\llayor, ubicación cxtraordinana para 
gotnr de las fiestas que se desarrollaban en tal escenano, 
«De aquí adelan1e en las fíesta< púb!Jcas. que se 
h1cieren en la Plata \llayor de esta Villa, de toros, cañas, u 
olras liestas, los dueños de las casas de dtcha Plata lleven 
de alquiler de los balcones, de los primeros, doce ducados; 
de los segundos, ocho; de los terceros, seis; 1 de los quanos, 
quatro; 1 it este precio, 1 no mas, se alquilen, 1 se de not1c1a 
á los Alcaldes de Cono»". 
La SituaciÓn del mercado inmobiliaria madnleño no 
hizo sino agravarse de modo que, unos años más tarde, en 
1680, fue d1ctada una nueva cédula real en la que «Su 
Magestad manda se observe y guarde la moderación de 
alquileres de casas y precios de todos géneros 
comerciables». Entre otras consideraciones la norma admite 
que la introducc1ón de plata y oro falso había provocado la 
«a lteración en los precios de los alquileres de las casas y de 
todos géneros de mantenimientos y mercaderías», por lo 
que, se recuerda la obligación de la tasa y se admite una 
reducción y moderación del prec10 de los arrendamientos 
de las edificaciOnes antiguas, «que sus duciios y los 
interesados probaren, por med1os legales, que tenían y 
gana van el año passado de mil seisciento- y sesenta, y en el 
mterin que los dichos dueños e interesados lo JUstificaren, 
cumplan los inqUilinos que las vl\·en y ocupan con pagar 
una cuarta parte menos de lo que actualmente ganan y en 
que están arrendadas»". En cuanto a las que se hub1eren 
edificado o reconstruido con posterioridad a 1660, han de 
tener la renta en que habían sido tasadas, cuyo precio «se 
pague y no más, moderándose a él el mayor precio a que 
es tan actualmente arrendadas>>·'· 
Ya a finales del siglo XVlll, se dicto una de las 
disposiciOnes más importantes en la regulación del 
arrendamiento de mmuebles en Madnd. Se trata del Auto 
Acordado de 31 de Julio de 1792, conoc1do como la <<ley de 
Madrid», cuyo contenido regulaba entre otras cuestiones la 
inst11ución de la prórroga forzosa o la supres1ón en la 
preferencta de detcrrnmadas personas (los destinados a la 
Corte a empleos reales). La ley en su encabezamiento vuelve 
a referirse a los problemas derivados de la imposición de la 
tasa y a la necesidad de «convenirse en el prec1o con los 
mqUJJinos que entran de nuevo». Al respecto declaraba, 
«Para precaver los daños y perjuicios que la 
conlinuae1on de estos inqUJimatos podna causar á los 
dueños de casas, se declara, que así como por la ley 
precedente pueden los mquilinos usar del derecho de la 
tasa, le tendrán en los mismos términos sus dueños, 
pasados diez años de la habitación; y de la m1sma facultad 
podrán usar, si contmuasen habitándola por otros dtez, y 
empezándose á contar desde la publicación de este auto, 
porque en este largo tiempo puede haber variado el valor 
del prec10 de dichas habitaciones»". 
Hasta 1792, la revisión de la tasa se había realizado 
en beneficio de inquilino, pero la <<ley de Madrid» reconocía 
la misma facultad al propietario de la vivienda. Su causa 
última descansaba en las consecuencias de la prórroga 
cxccpCIOn, liquidándola c.lcntro del término de la ley en la na ejecutiva, como queda dicho: de manera que en considcracion del agravio que recibiese 
el c.lucno de la casa , en que se le tase al cabo de tantos años, se quita la via ejecuuva dentro del dicho liempo, y se reserva á la ordinaria, donde las partes 
harán sus mformaciones como les convenga; las qm:tlcs v1stas, el Alcalde, Aposentador y Regidor harán jusucia. Stempre que el arrendador hubiere 
vivido una casa por tu:rnpo de mucha consideración, de manera que al cabo de él parezca que el pedir la tasa se funda en alguna pretcnsion particular 
ó pas10n, se reserve al arbmio y conciencias de los Jueces, para que en tal caso tengan mucha cuenta con el dano del dueno de la casa, si al cabo de 
t ' •l·l h: """' 1t "'lH.: .tene cohr Jc) ) g;htado; )' asi se lc:t propone, que guardando justicia á las partes, procedan con toda equidad 
en , .. a 
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11 1 n .,;on~rtto l01 J po 1\.'IÓil i.h e 11cl pr~c1o de 1\JS alQU!kre) de todns las casas, tiendas, possadas, 1 mesones, de cualqutera parte, 1 calidad que sean, 
QUC' al~u1hm en cs.aa l'ottC', fl·~h.h;t, 1 modera al preCIO, que suo; duetlos. i los intcrc.!.ados probaren por mcdtos legales tcn1an, i ganaban el ano de 
1660, 1 rn el mtcnn que 1 dKhll duci\os, E mtcresadtl:t k1 JUStificaren, cumplan los inquilinos, que las viven, i ocupan, con pagar una quarta parte 
ntmO de lo que ;u:tu hnrnt ¡anan. t C'Tl que están arr~ndada.~ A las cuo;as, que se huvicrt:n labrado, i edificado de nuevo, o recd•ficado, o ensanchado 
de 1 d d1'ho 01nu i.lc IM<l 1 C'!tta ran~. "'~les Ul\sc el JU to alquiler, que merecen, por el Alcalde de Corte de Cuartel, í el Reg1dor de esta Villa, que 
nt•mbnrc u \\o'Ulltanucnto ~\lll lll M C\tms, Alanrc,, que el Consejo set'ialarc; i el precio, i alquiler, que se les diere, se pague, i no mas, moderandose 
a ti d n yor prcc1o, 6 que r')l.J.n a~o:tualmcnte arrendada\••· N. R., 2, 15, auto X 
u lhuJC"m 
!\\n 1{. tu, 10, 8 _, Ya habla alertado l·lutmdo como ~había llegado á tanto desenfreno de los duenos de las casas en arbitrar con esceso el precio 
dc 1\'" IDt'1hiamu:nltls, \C'Jiln~to )' molc)tando i Jo., 1nquihno), cspecialr11<:nte en los Puertos, que á instancia de la Ciudad de Málaga se sei'ialó por el 
Cm1 CJt) el arresln ddudo nh~C"r\'ar para lo :,uCCSI\.0, diStribuyéndole en doce capltulos admirables, conforme á los quales acordó la Junta General de 
l \mlt'T\71\\, qut" !i.Uh nhCIH.J,, tfl ti ~U) O unos HI.'IOO\ de e~ta \1udad, y pagando el JUSto precio de las casas que habitaban, no se les mquietase por los 
ducth', StliZI.in lo prdcndiom.,_ H 1/0~DO, J." A de, Pnlcura um\'t•rsal forense tle los Tribunales de España y de las Indias, tomo IV, 1784, p. 183. 
.. 
~ r.wsa del arrendamiento para el propi<tano ) facultatl\ 
para el mqu1lmo (muerto é te el contrato se prorro_:~t>a en 
IJ persona de su\ iuda o hiJos") que la misma le~ reconoci . 
,\lcunos autores esttmaban que tal di. poste ton en la pr.kuc·a 
co;v rtía a lo arrendamtcntos de \WÍendas en la Corte ·n 
perpetuos o. al menos, en la postbthdad de que el mquthnü 
110 pueda ser e'pehdo por el dueño sino en virtud de una 
causa legal o por propta ,·oluntad"' 
. m duda esta snuactón resultaba gravo a al dueño 
de la casa que ,·eia como el preciO com·emdo uno años 
alr:ls se mantenía constante durante un pcnodo de tiempo. 
p1,r eso, la misma ley mtentaba entar la congelación de los 
preetos al estipular que ambos, arrendador ) arrendatano. 
podían eJercer la facultad de sohcllar la tasa, una \'e7. 
transcurridos diez ailos de la ocupac1ón de 13 nnenda, 
.. porque en este largo !lempo puede haber vanado el \alor 
dd precio de dtchas habnaciones»". 
El cumphmiento de la Lasa fue mantenido ha La la ley 
de 9 de abril de 1842, por la cual quedaron derogados los 
privtlegios que en \'lrtud del auto acordado en 1 792 gonban 
los mqullmos de Madrid. Ya las Cortes de 1820 y 1837 
traJaron de implantar el sistema de la hbertad contrac!Ual, 
aunque no prosperara hasta 1842. 
El s1stema de tasactón de los bienes inmuebles 
urbanos se reproduJO en el ámbito de la propiedad de la 
uara y en concreto. en el seno del enfrentamiento que d 
contenido de la ley de reforma agrana de 1785 había 
desencadenado en el parecer de dos ilustres figuras: 
Jovellanos, defen or de la libertad de proptedad y Olavide". 
Jovellanos, en primer lugar cuestionaba la pretendida 
utilidad de la Rea l Cédula de 6 de dic1embre de 1785 en la 
meJora de la situación de la agricultura en Espaiia. Se 
preguntaba, <<¿qué se podrá juzgar de tantas leyes y 
ordenanzas municipales, como han oprimido la libertad de 
los propietarios y colonos en el uso y destino de sus tierras?>>, 
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) arremdta "ntra los u1orc. d 13 k). "Z.I"-'r '<'ntur:l ''" 
aut,>re> d tant<, r ·.IJ.ment s '''" • r n m~J<'I la u u !ida l 
de lo \":lno: J :ttn<. Jc 13 tterra. qu,· lo q e dct>cn p rcthtr 
su pro,luct0>> 20, \firmaba la 1mp01 tancta de la> 
'UI.'ttn:tan.:¡as met JUIÍdt.:-a qu d•l> n ser tomadas en 
.:on>tdera.:t<'n p 1 la 1 ¡:tsla,tón la u al <d J<'- d · d t ·ner 
debe anmlJr e: te tlu"\o ~ re!lttxo dd mteres , >tn d qua! n,, 
puede crecer. nt subst·ttr la agncultut3J> . Pero lo que 
pnnc1pa!mcntc r ·clamaba Jo,dlatw. era la dcn>luctón de 
lo_· dcredt''' a k s hac ndados, a los proptetano . ;.pot qué 
·obre dios y no sobre los olc'n<'>'!. se preguntJI>a. l·n ote 
sentido con:ideraha que "quando fa, ,,r,•c·er :i los col<>tl<'. 
opnme :i los propietanos. linutando d uso de sus dcrc'c'hl>s, 
regulando sus contratos, ~ de. tru~endo 13s comhmacwnes 
de su interes [ ] St s dtese otdo á tales tluswnes. 111 d 
tiempo. ni d preciO, 111 la fomta de k's contratos se¡ tan 
libres. todo sena nccesano ) regulado pot la le) enttc 
proptetarios y colonos, y en semqante esda\ nud. ,.qué seria 
de la prop1edad'! ;.qué del culttvo'!n'. Esto le lle\ ;t a 
preguntar·e sobre la com entencta de la tmposicinn de la 
tasa, a la que define de mjusta, «Se pretende que la subida 
de las Jierras no t1ene otro ong.en que 1.1 codicia de los 
prop1etanos. ;.pero no le tendrjn t;tmbién en 13 de los col<>nos'! 
St la concurrencia de estos, sus puja-. ) competencias no 
ammase á aquellos :i lc,·antar el precio de los amcndos? ;,es 
dudable que los arriendos senan mas estables ) 
equttaltvos'!». Inststc en la ncccsana conrurrencta de ambas 
conductas, la de los proptctanos y la de los colonos, «Jamas 
sube de precio una !te1Ta, stn que se combmcn estos dos 
intereses, a 1 como nunca baxa sm esta mtsma rombtnacton. 
porque s1 la competencta de los primeros anuna :i los 
propietanos á subir las rentas, su auscncta o des\tO los 
obligan á baxarlas, no teniendo otro ongcn el cstablccumenlo 
de los precios en los comerctos y contmtos», par<l finahfar 
con la siguiente declaraciÓn, <<SÍ pues en cslc caso fuere 
v. Nov. R., 10. JO, 8.2: (<muerto el inquilino, pueda con!inuar en la misma habitación su 'iuda, y SI no la tu,Jcre n no qu1s1cr~. uno de sus hijtlS, en 
..¡uicn convmieren los demás, y no confonnándose, el de mayor edad)). 
~-Así lo sostienen juristas como GÓMEZ DE LA SFRNA, P., y MONTALBÁN, J.M., en su obra Elementos dt• lJt'rulw rh·i/ y ¡N·nnl en F.~pw1n, 
tomo 11, Madrid, 1861, p. 415 y ESCRICJIE, J., en su volumen Diccionario razonado de legislación yjurisprudt.•t~ciu, Madrid, IK7.5, p 37~ Del 
mismo tenor es Arra:rola, al estimar el derecho que tenia el inquilino <<a continuar en el disfrute de ella Sin linHI:JCión de tiempo y sm poder ser 
desahuciado sino en los casos en que el mismo Auto acordado permitíau. ARRAZOLA, L, Enciclopedia Espmio/<1 d<• lkreclto y Adm1111.\lmnón ó 
rl Nue,•o Teatro Universal de F.spm1n e Indias, Tomo 111, Madnd, 1848-1870, p. 754. 
"NO\. R., 10, 10, 8.3. 
:s La ley de reforma agraria de 1785 fue consecuencia directa del Nuevo Reglamento de Rentas Provmciales de 29 de JUniO de 1785, en el que M~ 
c~tó:l.bleda un nuevo sistema de administración de rentas reales. La revisión de los cncabe7.nmicntos de los pueblos onginaba una nueva contnbuclóO, 
la llamada contnbuCIÓll de frutos civiles, por el que se gravaban las rentas que percibían los prop1ctanos por los arrendamientos de t1crras, c.:a\U!<i y 
demi~ propiedades. La Real Cédula de 6 de diciembre de 1785 fue promulgnda para ev1tnr el desvío de tal contribución, mcluytndola en el prccu> del 
arrend"micnto, prohibiendo para tal fin, aumentar la renta. Asim1smo prolubiÓ la expulsión de los colonos, mcluso una vez finaluado el contrato, 
)ah·o en tres supuestos: mal uso de las tierras, incumplimiento del contrato, necesidad del propictnno de cultivar la tierra p<~ra si l.a convcmcnc•J 
de dll·tar esta disposic16n, que hmuaba al igual que la tasación de las viviendas urbanas la libertad de los propietarios, fue puesta en duda por Jo,·cllano!t 
y defendida por Olavide l::ste último, en su «lnfonne al ConseJO sobre la Ley Agrnrinn, 20 de marzo de 1768, afirmaba que el mcd1u para lllCJlllUl 
la agncultUra era establecer arrendamientos de larga dur.Jción. el pago de renta en frutos, por cuota legal y no convencional y que el proptctano no 
pud1rra desaloJar al colono, salvo las excepciones antes contempladas Por el contrario, Jovellanos f1rmaba vcmtisictc ar'\o~ dcspué!t su (( lnfonne IJc 
13 . oc1edad Económica de Madrid al Real y Supremo ConseJO de Castilla en el Expediente de Ley A grana, extendido por el <~ul<lr en nombre de la Juntu 
enc<~rgadn dc su formaciónH, por la que consideraba incompatible con el derecho de prop1cdnd todo aquello que Olavidc JUzgaba conveniente paru la 
meJOro de la agncultura. FRIERA ÁLVAREZ, M., ceLa Junta General del l'nncipado de Asturias contra la normnllva sobre arrendamientos de 17M5H, 
.~1/DE, I.XX, (2000), pp. 379-403. ANES, G., «La contribuc ión de frutos CIVIles entre los proyectos de reforma lnhuturia en la Espano del Siglo 
XVIII», Hacienda pública espmioln, número 27, (1974), pp. 21-45. ARTOLA GALLEGO, M, La llllcienda del Antiguo Régimen, Madnd, 1982, 
pp. B0-354. OI::FOURNEAUX, M., Pablo de 0/avide, el afrancesado, Sev11la, 1990 
"JOVELLANOS, G.P. de, Informe sobre In ley agraria, Madrid, 1955, p 99 
10 JOVELI.ANOS, op. cit, p 100. 
" JOVH LA NOS, op. cit., p. 101. 
62 ÁMBlTOS 
IOJU lJ un~ ley, que sub1csc la renta a favor del prop1etano, 
¿por qué no lo será en el contrano, la que la baxe y reduzca 
en favor del colono'!""· 
Olavidc, como decimos, representó y defendió la 
po tura contraría , la neces1dad de regular los prec1os de los 
arrendamientos y otras cuestiones para salva¡,'Uardar a los 
colonos de la enonne codicm de los hacendados, quienes 
demostraron su mayor peso en la relac1ón JUrídica conferida 
ésta por la escasez de tierras" 
l:n esenCia, las dtsposiciones sobre arrendamientos 
de mmuebles y la reforma agraria partían de un hecho 
semejante: la subida de prec1os debía de ser controlada y al 
hacerlo, evidentemente, se constrc~ía la libertad de las partes 
conlratantcs, fundamenlalmente en la persona del propietario 
de los bienes. !.a consecuencia más directa será, retomando 
las palabras de Jovellanos, la 1Jmitac1ón de la prop1edad, al 
regular nonnat1vamente el precio y quedar así desvirtuado 
el pnnc1pio de consenso que debía pres1dir los contratos, 
por cuanto declaraba obltgatona la tasación o, dicho de otro 
modo, la pnmacía del preciO legal frente al convenciOnal. 
Pero tamb1én quedaría afeclada la libe11ad de los dueños al 
celebrar un contrato cuya cuantía se encontraba supeditada 
a una estimación ofic1al. 
En fin, mtereses contrapuestos: el del propietario que 
veía constre~ida su libertad en la fiJación del precio o renta 
del inmueble a alquilar, prevista en buena parte de la 
legislación d1ctada, y el de los inquilinos que, ante la carestía 
de viviendas (hecho que de seguro benefició a los dueños 
para la imposición de su voluntad), veían como los precios 
aumentaron de manera más que considerable. 
Pero, como decía Ehrlich, del mismo modo que no 
podemos despreciar la influencia de las circunstancias vitales 
sobre las nonnas de dec1sión, tampoco debemos subest1mar 
el influjo de las nonnas sobre la vida"- Lo que nos lleva a 
preguntamos sí se observó, si se cumplió lo dispuesto por 
las nonnas sobre la tasac1ón de las viviendas, o dicho de 
otro modo, ¿los particulares cumplieron las nonnas dadas 
para prever el precio excesivo que suponía arrendar una 
vivienda? 
El único modo de responder a estas cuestiones es 
acudiendo a los documentos de aplicación del derecho, en 
este caso, las escrituras de arrendamiento y comprobar SI 
en ellas se hacia alusión a la imposiciÓn de la tasa o a algunas 
de las normas anteriormente expuestas. 
Todas las escnturas sm excepción, respondiendo al 
fonnulismo propio de este tipo de documentos, declaraban 
que el precio era el JUSto y verdadero, mostrando así el 
acuerdo de ambas partes en la renta estipulada. A esta 
declaración, muchos contratos añadían como obligación a 
asumir en ocasiones por ambas partes, en otras sólo por el 
mquíhno, no solíc1tar en un futuro alteración alguna del precio 
fijado en el mismo contrato, quedando así cercenado un 
derecho del arrendatario, y tras la ley de 1792, del 
arrendador también, esto es, la solicitud de la tasa. 
Así, en 1738, Cristóbal de Retamar y Gabriel García 
pactaron al arrendar un cuarto bajo que, «en los citados 
tres años no han de pretender m solicitar dismmución o 
alteración del precio de este arrendamiento ni separarse de 
cosa alguna de las que se contiene en esta escntura»" o, 
como queda estipulado en otro contrato, éste «ha de ser 
visto correr en la misma fonna y precio sin alteración ni 
ignorac1ón alguna>>"' . 
Más expresivo al respecto es el contrato de una casa 
principal Situada en la Plaza Mayor en el que se declaraba que, 
«Con condición que el dicho Roque Uclés durante 
el tiempo de los dtchos seis años de este arrendamiento 
por ningún caso que suceda pensado o no pensado, no ha 
de poder pedir descuento, baja ni moderación alguna de los 
dichos 2.563 reales de vellón en cada un ai\o. Y la otorgante 
por el m1smo caso en el tiempo que el referido Roque de 
Uclés permane?ca en dicha casa, no ha de poder aumentar 
el precio que queda refendo, ni despojar de ella, aunque 
tenga otra persona que le pague más cantidad por su 
arrendamiento, pues por uno ni por el otro se ha de alterar 
el precio ni moderarle en los d1chos seis ai\os. Y lo que en 
cont rario a esta cond1ción se intentaré, dijere o alegare por 
cualquiera de las partes, ha de ser de ningún valor ni efecto, 
así judicial corno extrajudicial, renunciando como ambos 
renuncian a la ley del enga11o y de la lesión enorme y 
enormísima y las demás que se puedan valem17 . 
En estos supuestos son ambas partes las que quedan 
obligadas al cumplimiento de esta condición. Pero existen 
n La subida de los preCIOS que debió cxpenmcntar las tierras durante el siglo XVIII debió ser similar a las de las casas, pues Jovellanos la califica de 
<<excesiva>~, aunque usicmpre estará justificada en su principio y causas. Ningún precio se puede decir injusto. Siempre que se lixe por una evidencia 
lihre de las .nartco;; v se cslahle7ca sobre aquellos elementos naturales que el regulan en el comercio. Es natural que donde superabunda la población 
ru,tu.:o~ )' hay "'"'"' nrrc:mladure:~ I.JUC llt'JTa\ arrendables. el propietario dé la ley al colono, asi como lo es que la reciba donde superabundan ln.s tierras 
wncndahtc, y hay11 ptl\:0 labr.u.lutt'S rara muchas uerras En el primer caso el prop1etnrio asp1rando ó sacar de su rondo la mayor renta pos1blc, sube 
quanhl purdC' sub1r. y enttlnccs el colono t1enc que contentarse con la mayor ganonc1a pos1blc; pero en el sceundo, aspirando el colono á la suma 
p1.an~o.1.a el prop1ctantl tendrd que contrntar.c con la mfnuna rento». Jovellanos observa que la subid:~ de las rentas sólo ha sucedido cuando éstas se han 
pc-n:1h•du en dmC'hl, t~d~ que se tnlicn:, que han ~lJb1do las rentas, 6 porque ha subido la población rústica, 6 porque ha subido el prec1o de los granos. 6 
~·r uno y Oln.l ' pero al l'Ontranu, I.Jondc l11s rentas están constituidas en grano, han sido por una pane permanentes, y por otra casi maltcrables: porque 
Cllh•n\:t's la alterathln de lth prci.'IO 1guahnente ltlvorable á propietarios y á colonos. no mfluye en lrt.'i combinaciones de este intercs. Tan cierto es que 
1» JU)tu.:•• '>olo e put'dC' hallar en la h~rtad de estas comhinacionesn. JOVELLANOS, Informe sobre .. . , op. ca., pp. 103- 107. 
" s,,,t,nia que t•l.:\ldJ ve1 que se cum¡llc el plv:o, el propietario exije al colono que le adelante el precio, y si no lo amenaza de que la arrendará a 
otl\1, \C~uro de que por la cscastl de ucrras labnantíu, )' copia de concurrentes, no fallaré quien se In arriende. El colono que tiene ya sus aperos, 
.cu.nad11'C, pa,arés, y demás pro"' 1üncs, qu( p1erdc si desnmparJ aquel terreno, se ve en la triste necesidad de suscribir a cuanto le dicta la llranfa del 
ptl,JliCIOlno.) cadól aat\o le va este estre~.:handn los prtc1os hasta el punto de haberlos hecho ya mtolcrnblesn. OLA VIDE, P. de, <dnforme al Consc;o 
sobre la 1 e y AgrunJ)•. lnformf!~ t'tr el f:tptdu•n1e d~ J.ey Agraria, Madrid, 1990, pp 28-31 . 
~~ 1-IIH.IIC'II, l ., Fst'rllo., subrt• SoriologitJ y Juri:~pmdrncia, Madrid, 2005, p 37. 
"AIII'M, prot lb 804 , foho 17, 17.1~. 
' ~III'M. prot. 18 998, foliO ~90 
Alll'\1, prot 18 011. st, 1744 
A lBIT 
otf3S e critura en las que sólo es el mqullmo el que . e 
obhga a su cumplimiento. En la escrituf3 otorgada en 1761 
se estipula que Andres ánchez. mqu1hno, ucon nmgún 
pretexto, motivo 111 causa Imaginada o por imag1nar no ha 
de poder ped1r baJa, descuento ni moderac1ón de los 
e'presados 850 reales en cada un año por d1cho alqu1ler, 
pena que si lo mtentase no ha de ser oído en JUICIO ni fuef3 
de él, antes en costas condenado>>' . 
Si como podemos apreciar en estos documentos, 
las partes o una de ellas se obligaban a no solicitar rebaja en 
el prec1o, otro numeroso grupo de escrituras menciOnaron 
expresamente legislación en la que apoyaban tal cond1ción. 
En 1751, José Miranda y su esposa alquilaron durante cuatro 
años al convento de rel1giosas de 'uestra Señof3 de las 
Mercedes, una casa y un taller en la calle del E pejo por un 
precio de 3.300 reales de vellón y ambas partes dispus1eron 
que, 
«Se han de obltgar a que no cumpltendo con las 
pagas en la forma propuesta se las haya de poder despojar 
y a sus bienes luego in commenti de como se cumpla un 
mes primero siguiente a los dias en que deben entregar y 
pagar dichos medios años, en tgual forma que SI se hubiese 
cumplido este arrendamiento. Y con condición también de 
que así como el convento no ha de tener como no le queda 
acción a removerlos por todos los dichos cuatro años, 
siempre que se cumpla con la cond1ción anterior, por más 
o por menos precio que otro inquilino le dé~ ni a acrecentar 
dicho arrendamiento. Tampoco dichos José Mtranda y su 
mujer han de poder pedir descuento ni minoraciÓn alguna 
de los alquileres, ni va lerse para ello de la Pragmática de 
casas del año de 161 O, pena de que por el mismo hecho de 
intentarlo o conseguirlo, ha de tener acción a despojarlos el 
citado convcnto))39, 
Como recordamos dicha pragmática fue concedida 
tras el establecimiento definitivo de la Corte en Madrid. 
Curiosamente la escritura está fechada en el año 1751, siglo 
y medio después de la imposición del sistema de tasa y 
retasa de los alquileres. Con la renuncia al contenido de tal 
disposición los inquilinos estaban desistiendo del derecho 
que se les reconocía en este sentido y que , por tanto, la 
fijación de l precio quedaba únicamente en manos del 
arrendador. Los arrendatarios rehusaban la facultad que la 
pragmática les concedía de solicitar la lasa y retasa de la 
vivi enda al tiempo que rechazaban e l contenido de otra 
pragmática, la de 1680, que proponía una reducc ión lega l 
de los alqui leres a los del año 1660. Pareciera que la 
obligación impuesta por las disposiciones anteriormente 
citadas y desgranadas no se cumpl ieron, es más , aunque se 
conocían, eran renunciadas expresamente al menos en algún 
contrato. 
Pero veamos otro ejemplo. En una escritura datada 
en 1722 otorgada por la condesa de Barajas a Francisco 
Diez sobre una casa s ituada en la Plaza Mayor por dos 
"A HPM , prot. 15.722, s/f; 1721. 
"A HPM, prot. 18.344, folio 836; 1751. 
"A HPM, prot. 12 .882, folio 1; 1722. 
Jlio· y CU)O pn: w as endw a 5 -lOO r~ak d • Yelló n 
pagaderos en c·uarro pla7c'> 1guak' se dcdar.1ba quede nado 
pre~w er:l el que había .. qu ·l.tdo reduudo l<h .lqu1lere. de 
dtcha · ca,as s~gun la tasa ~ la retasa que de ella- se ha 
hecho desde fin de JUlio de 1 i' l9 en ad •IJnte» . Al C<'ntrano 
que la antenor, en este contrato parc~e mencwnado 
''presamente que '] pr~CIO lJbla "'h' tijad<> pt>r tJSactOn 
¿ upu ·ieron ambos ontratos s1ngulandade · con 
respecto a la genef3liJad·' Y enton ·es ;,en qué conststió la 
genef31idad? Establen·amos ltr padmetros ade ·uaJ,>s para 
re ponder a e ta · pregunta . 
Aproximadamente entre 100 ) 1.50 escritur.ls sobre 
un total de 630' incorporaron la renuncia e'presa del 
inquiltno a soltc1tar tasa alguna. pr.ict1t:.t que estaba proh1bida 
por las dispos1cione anteriom1ente alud1das . Pero. ¡,po1 qué 
en estos documentos y no en todos? 
En pnmer lugar parece lóg1co mterpretar que aquellos 
contratos en los que aparecía la renunc1J expresa a la 
facultad de soltc1tar la tasa en el prcc1o dd alqu1lcr, las partes 
hubiesen con,·enido ltbr~mentc el prcc10 del arrendanuento. 
Estaríamos entonces ante documentos que mcluyeron un 
alquiler contractual. A se11s11 COIItrarw, en aquellas otras 
escrituras en las que no babia mcnc1ón alguna de tasa o 
reta a, el precio era el legal , producto del cumplimento de 
la tasa. Por tanto, cumpl1do con el precto legal. se hace 
mnecesaria la renuncia ya que ¿cómo tban a renunciar a un 
derecho si el contenido de esa facultad ya había s1do ejcrc1do? 
En segundo lugar, dcrt\'ado de la anterior deducc1ón , 
el precio así «convenidO>>, renunciando a la tasa, dcbia ser 
necesariamente infenor a cualquier precio contractual que 
las partes conviniesen. 
En muchos de los contratos en los que se insertaba 
la renuncia a la lasa, los propietarios apoyaban y rcfor¿aban 
su pretensión económica, atendiendo en a lguno casos a l 
lugar en el que la v1vienda se encontraba o a las reparaciones 
qu e se habían realizado en la casa. Atcmltcndo a estas 
dctem1inadas ca li dades, e l precio estipulado, decían, era el 
jus to. 
En e l año 1746 Manuel Francisco de Ceballos dio en 
arrendamiento un cua1i0 principal a Luis l.aforct en la Puerta 
del Sol, por un año y por precio de 1.800 reales de ve ll ón, 
pagados por medios años y siempre adelantados a estil o de 
la corte. Como segunda condición se imponía que, 
<<Por cuanto hay csu lo y recurso de cua lqutcra 
arrcndatano de casa o cuarto en esta corte pueda pedir tasa 
y retasa de su valor para pagar el que se le dtese por los 
señores que a estos concurren y Ministros 1ntel1gcntcs que 
informen el que se deba dar, el dicho Luis Laforet se aparta 
y renunc1a de ese derecho y remedio para no usar de él en 
tiempo ni con pretex to alguno, porque de todos los que se 
pueda valer se aparte y quiere que s i lo mt entase en 
semejante juicio no sea oído ni admitido, sino antes rcpcl1do 
y en costas condenado, mediante declara como declara ser 
'
1 Los documentos que hemos utilizado se encuentran custodiados en el Archivo Histórico de Protocolos de Madrid. 
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~lju to pr~cto y \alor del r~fcndo cuano arrendado, >ttto 
y para;c donde se halla de gran con,cntcnoa por él y su 
fanuhalosdtchos 1800 reales de \ell6n en que está a;ustado 
su alqutler que no es dudable la esttmactón que ttenc por el 
para;e en que se halla>>'' 
H mqutlmo no sólo rcnuncta a la tasa, smo también a 
cualqutcr mcdto procesal que la ley contempla al reconocer 
en el contrato <¡ue d prec10 del arrendamiento es el justo y 
habttual por el lugar donde cslá ubtcado. 
En 176S, el marqués de Castromonte ofrcctó en renta 
y arrendamtcnto al embajador inglés unas casas princtpalcs 
en la calle Ancha de San Bernardo por un precio de 22.000 
reales por un año de contrato. 
«Sm que hayan de poder pedtr dtchos señores 
Joyes, Hermanos y Compañía ni el expresado 
Excelentísimo Señor Emba;ador Jasa nt retasa alguna de 
dtchos 22.000 reales de vellón de alquileres aunque 
pretexten molivo, causa, o razón para ello, por hallarse 
m formados de que este es su futuro prccto, y de que para 
componerla a Joda su sal>sfacción y gusto, ha gastado 
muchos reales dtcho cñor Marqu~s de Castromonle»". 
Localización y mejora de las casas mfluia al alza en 
el precio final de la renta. El abultado precio al ser 
constdcrado absolutamente JUSto climmaba la posibihdad de 
que los arrendatarios pudteran soltcitar en un futuro una 
modcractón de los alquileres. 
Asimismo, los propictanos de las viviendas en aquellos 
casos en los que los contratos insertaban la renuncia, 
anulaban tncluso cualquier pretensión futura que los 
inquilinos pudteran acometer. En 1670, Juan Bautista 
Enriquez dio en arrendamiento a Antonto Álvarcz e Inés 
Martincz, su mujer, una casa-bodegón sita en la Red de 
San Luis por un precio de 34.000 reales por cada tres años 
en los que duraba el alquiler. Los inquilinos declararon que, 
«No han de poder pcdtr tasa ni retasa de este 
arrendamiento n1 renta de él y SI todavía lo hicieren y se 
moderare en alguna canlidad han de esperar para ello dtez 
años que han de comenzar a correr y contarse desde el día 
que tuv!Crcn sentencias de vista y revista de los señores 
del consejo que se me haya notificado y hecho notorio en 
persona la tan ejecución. Y yo he de tener corriente la vi a 
e;ccuttva y por la renta de la dtcha casa que está puesta en 
esta escrttura sin que tengan derecho a decir que se ha de 
descontar o que quede cmhargada por lo que resultare en 
>U f•\o¡ de la dt<ha CJC"utona que siendo año que yo me 
ohl1so a la C"\'ICCJÓn) sancJmu:nto de este arrendamiento 
en tal num·rau 14 
'
1 ,\111'~1. ~rot 17 719, lüho 1(>6; IH6 
'' Alll'~1. prot 19178. h>ho ~. 1768 
t.6 ,\lfi)M, pttlt 
11 ~Q,a, ftlhO 70; 1670 
Por este contrato el dueño de la "" ienda se protegía 
de la postble futura contravención por pane del mqlllltno de 
la obligación acordada de no solicitar la tasa m la retasa. St 
lo htcíera y la sentcncta dictada le fuera fa,·orable a la 
pelición de minoractón de los alqutleres, el dueño no dejaba 
de perctbtr la renla esllpulada en el contrato, al poder a su 
vez solicitar por vía ejecutiva el cumpltmtento del pago del 
alquiler. tal y como la ley le facultaba". 
Esta sttuactón ya había stdo contemplada en un 
contrato celebrado unos años antes, en 1606, siendo las 
panes Antonio Cuel y Doña Isabel de Avendaño, qutenes 
habían otorgado arrendamtento sobre unas casas ubicadas 
en la calle del Oso, por un año y por un preciO de 1.088 
reales, sobre el que dtcen que, 
«El dicho precio de la dicha casa es JUSto y 
moderado y no pediré tasa ni retasa y st la pidiere que no 
qutcro ser oído, porque confieso que es ;usto y moderado 
y si pidiere retasa y se tasare en menos quiero que no me 
lo pague smo fuere de allí a dtez años primeros siguientes 
al dia de la tasacióm>". 
El tiempo eslipulado por las panes para hacer efectivo 
el pago, diez años, fue contemplado en el contenido de 
algunas dtsposieiones sobre tasactón de precios. La década 
fue el plazo que el privilegio de 1610 estipulaba para el pago 
de la sexla parte de los alquileres de todas las casas; lo 
mismo que años después, en 1792, fijaría la <<ley de Madrid» 
como periodo en el que podía haber variado el valor del 
precio de lo alquilado. Quizá por ello los contratos 
convinieron en este número de años, aunque ello no empaña 
la trascendencia que tal hecho procuraba al inquilino: no 
cobrar lo que en y por justicia se le debía devolver tras la 
revisión de un precio superior al que la tasa predicaba. No 
sólo era insuficiente haber ganado en visla y revista, que la 
sentencia se hubiese eJecutado, sino que debía esperar diez 
años para cobrar lo que era suyo, y todo e llo sin obstaculizar 
la vía ejecutiva que poseía el dueño para percibir los 
alquileres convenidos. El efecto que implícitamente cumplía 
la renuncia a la tasa se veía de este modo agravada al 
obstaculizar la via judicial que las leyes contemplaban y 
ofrecían a los inquilinos. 
Y ello vuelve a ponerse de manifiesto en el último 
de los ejemplos fechado en el año 1607 en el que Francisco 
de Villamarín dio en arrendamiento a Pedro de Agramonte 
y Manuela Gutiérrez una casa situada en la calle Silva 
por un precio de 400 reales durante el año en el que 
convmieron el arrendamiento. Sobre el alquiler se decía 
que, 
., N R '· l "· ,\uto \' 9 ~~Que el pc:thmeOI~l de la tn sa, O retassa, 111 In demanda ordmnria, que sobre ella se pusiere, no 1mp1da la via ejecutiva, que 
p..:rtcncce al ducnll de la ca'a parJ cobrur su alqutler, con declarac10n que, si en la dicha v1a ejecutiva por via de exccpcJon legitima el arrendador 
uru!lu:-n: 1~ wssa dentm tic lo\ tlic1 • ..ha~. i la liquidure, que en tal caso. si fuere en pnmera instancJ:I., el tal Alcalde de la vía ejecutiva, Aposentador, 
1 Kq;u.J~o.H hattJn ju ·ticJa, 1 puedan tassar lo que fuere JUSto confonnc A lo que resultare por su infonnación, 1 vista de ojos)). 
".\IIPM. prot 2 803. follo 881: 1606. 
«Y confteso que los 400 reales de este 
arrendamiento de la dicha casa es su JUSto ) 'erdadero 
precto de ello) no ped.re tasa ni retasa y si la ptdtera que 
sobre ello no sea valedero en JUtcio ni fuera de el ) i e 
hicterc por menos de los dichos 400 reales se los rcmittmos 
al dicho Francisco de Villamarin»''-
Curiosamente, o no tanto, st el precio convemdo era 
mayor que el precio legal,la dtferencia debía ser de,·uelta al 
arrendador sm establecerse plazo alguno. 
o fue habitual que las escnturas mcluyeran el 
mfonne del perito encargado de realizar la tasación. Tan 
sólo tenemos constancia de un documento fechado en el 
año 1782 cuyo objeto fue una casa en la calle de Toledo 
compuesta por di versas ptezas que la corresponden 
mteriores, entresuelos y una tienda de lienzos. Dice al 
respecto del tema que nos ocupa que, 
«Tcn1endo tratado darla en arrendamiento a 
Francisco A nas, vcctno de esta Corte, por la suma y baJO 
las condiciones que adelante se nommarán, hizo tasar 
cuanto podia valer el todo de las antes expresadas, y por la 
que practicó Don Manuel de Alarcón, arquitecto de esta 
corte, su fecha 22 de octubre del año pasado de 1781 
calculó dicha renla en 1.825 reales de vellón en cada un 
año, según aparece, de la que me entrega para umrla a esta 
escritura a efecto de invertirla en su copia y tenor que dice 
así [se inserta aquí la tasación realizada por el arquitec10] 
Don Manuel de Alarcón, arquitecto alarife de Madrid y 
uno de los efectos nombrado por los Señores del Real y 
supremo Consejo de Castilla, para tasar, medir, reconocer 
y ejecutartodo género de fábricas y edificios, Digo que de 
orden de Don Pedro Salinero como administrador de unas 
casas en la calle de Toledo y vuelven a la de San Bruno, en 
la manzana 146 selladas con el número 1 O y pertenecen a 
las memoria y vinculo que fundó Don Isidro Jacinto de 
Pan; he pasado a reconocer la tienda de lienzos al Presente, 
para poder justificar su intrínseco valor en renta, y 
habiéndola reconocido, toda ella con las pie>as que le 
corresponden interiores, entresuelos, es su justo valor en 
cada un año, la cantidad de 1.825 reales de vellón. Y la casa 
calle de San Bruno aunque en su fachada es toda una( ... ] 
tiene su puerta y entrada por la dicha calle, y por lo mismo 
la taso sus alqutlcres cada un año en 720 reales de vellón al 
presente por estar su vtvienda muy maltratada la que si en 
ella se hiciere una tienda y se compusiere lo mallraiado de 
su vivienda podía rentar la cantidad de 1.200 reales de 
vellón y que es cuanto puedo decir y declarar según arte de 
"AIIPM, prot. 2.804, folio 937; 1607. 
arqun<eturn 1 g 113 'or ~ c.-nt<nd<r' lo fínne ~ rJttfíque en 
e:"t da e ha' tll:l sa~nJo roa~ or de .50 añosn•' 
uponcmos que la t'asa gozó en el ailo que transcurrió 
entre la ta ac1ón l22 le octubr d.: 1 7: 1) y la fim1a de la 
escntura ( 19 d agosto de 1 ~,'2) de la- repara tones que 
mejoraron la casa ha ·ta el punto que finalmente el precto 
del arrendamtento hab1a a ccnd1do a la cantidad de l. 25 
reale de vellón. ltgeramentc supenor :1 los 1.200 reales 
pre ·en tos por el alanfe. Aun así. la e ·ca. a dtferencta entre 
las dos últimas cantidades hace pensar que el precio tina! 
estm·o bastante ajustado al ta ado ). en últ1ma in,lancia al 
lega)••. 
A la luz de la documcntactón e'pue ta , podemo 
afirmar que en un número ele' ado de contrato de 
arrendamtentos. las partes no renuncwron e"presamente a 
oltcllar la ta a ) retasa. de modo que podemos tntcrpretar 
que el precio que com·enian era re ultado de la hbrc voluntad 
de las partes, eslo es, quedaba csttpuladn una renta 
contractual. Dado el número mfenor de e enturas que i 
incluían aquello que sobre la tasa disponía la legi lactón y 
cuya renta, por tanto, era legal. debemos concluir que la 
mayoría de los contratos que e celebraron en el Madrid del 
Antiguo Régimen, al menos los 630 documentos que hemos 
consu ltado, no cumplieron con lo cstablectdo en las leyes 
dictadas para controlar el excesivo importe del alquiler de 
viviendas en la Villa y Corte. Este hecho parece demostrar 
lo fallido de los intentos por parte del poder para controlar 
el precio de los alquileres de vivienda en Madrid. 
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